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PERENCANAAN INVESTASI 
PEMBANGUNAN PERUMAHAN “ASTERIA RESIDENCE” DITINJAU 
DARI EKONOMI DAN KEBUTUHAN PASAR 
 (Lokasi: Desa Jati Kecamatan Jaten Kabuputan Karanganyar) 
 
Abstrak 
Rumah merupakan salah satu bagian terpenting dalam kehidupan manusia. Rumah 
ditunjukkan sebagai pemuas kebutuhan hidup manusia atas tempat tinggal yang 
nyaman, aman, dan tenang. Pertumbuhan penduduk di kabupaten Karangayar 
mengalami peningkatan sekitar 0,35% dari tahun sebelumnya, melihat data tersebut 
ada sebuah  peluang untuk dilakukannya investasi di Desa Jati Kecamatan Jaten 
Kabuputan Karanganyar. Perencanaan investasi diawali dengan beberapa tahap, 
diantaranya mencari data primer dan skunder kemudian melakukan penyebaran 
kuisioner, hasil dari kuisioner kemudian dikelola menggunakan program SPSS 
untuk diuji kelayakan data. Adapun uji analisis ekonomi yang meliputi Payback 
Periode (PP), Return on Investment (ROI), Net Present Value (NPV), Internal Rate 
of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR),Break Event Point (BEP), Indeks 
Profitabilitas (IP). Berdasarkan hasil perhitungan PP terjadi pada 20 Bulan 21 Hari, 
ROI setelah pajak bernilai 4,173 % per bulan = 50,078% per tahun, NPV sebesar (+) 
Rp. 1.162.632.083 (IRR) bernilai 11.006%  > 4,50 %, BCR sebesar 1,10 > 1, IP 
sebesar 1,10 > 1. Berdasarkan hasil tersebut dapat disimpulkan bahwa investasi di 
Desa Jati Kecamatan Jaten Kabupatan Karanganyar layak dilakukan. 
KatajKunci : Rumah, Perencanaan, Investasi, Analisa ekonomi. 
Abstract 
Home is one of the most important parts of human life. house is shown as satisfying 
the needs of human life over a comfortable, safe, and quiet residence. Population 
growth in Karangayar district increased by about 0.35% from the previous year, 
looking at the data available for investment in Jati Village, Jaten District, 
Karanganyar District. By providing some basic data, then searching for primary 
data and then performing the deployment, the results of the questionnaire then 
using the SPSS program to test the feasibility of the data. Economic methods 
include Payback Period (PP), Return on Investment (ROI), Net Present Value 
(NPV), Internal Return Rate (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Break Event Point 
(BEP), Profitability Index I P). Based on the results of the calculation of PP occurs 
on 20 Months 21 Days, ROI after taxes worth 4.173% per month = 50.078% per 
year, NPV of (+) Rp. 1.162.632.083 (IRR) worth 11.006%> 4.50%, BCR of 1.10> 
1, IP amounting to 1.10> 1. Based on these results it can be concluded that 
investment in Jati Village Jaten Subdistrict Karanganyar district is worth doing. 
 
Keywords: Home, Planning, Investment, Economic analysis 
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1. PENDAHULUAN 
 
Rumah merupakan salah satu bagian terpenting dalam kehidupan manusia. 
Pada mulanya rumah ditujukan sebagai pemuas kebutuhan terhadap kebutuhan 
hidup manusia atas tempat tinggal yang nyaman, aman, dan tenang guna 
meningkatkan tumbuh kembang kehidupan manusia sehingga menjadi aspek gaya 
hidup manusia. Dalam suatumpembangunan perumahan, pemerintah telah 
menetapkan peraturan tata ruang dan guna lahan agar kelayakan pembangunan 
perumahan disuatu wilayah dapat memberikan arah dalam pertumbuhan wilayah, 
sehingga dapat menggerakan kegiatan ekonomi dalam masyarakat. Karanganyar 
merupakan kabupaten yang berada di Jawa Tengah, Secara geografis Kabupaten 
Karanganyar mempunyai luas 800,20 km2. Pertumbuhan penduduk dan ekonomi di 
kabupaten karanganyar mengalami peningkatan, tercatat di Badan Pusat Statistik 
(BPS) pada tahun 2015 jumlah penduduk mencapai 856,181 jiwa. Pertumbuhannya 
sekitar 0,35% dari tahun sebelumnya. Melihat data tersebut ada sebuah  peluang 
untuk dilakukannya investasi pembangunan perumahan di Desa Jati Kecamatan 
Jaten Kabupaten Karanganyar.  
Berdasarkan penjelasan latarobelakangodiatas, maka masalahodalam 
penelitian ini dapatodirumuskan sebagai berikut : 
1. Bagaimana tingkat kelayakan pengolahan data kuisioner yang disebar dan diuji 
menggunakanoprogram StatisticaliProductiand Service Solutioni(SPSS)? 
2. BerapaBbesar minat permintaanaakan rumah yang diharapkan didDesa Jati 
Kecamatan Jaten Kabupaten Karanganyar? 
3. Berapabbesar totalrrencana investasi akan pembangunan perumahan di Desa Jati 
Kecamatan Jaten Kabupaten Ksrsnganyar? 
4. Apakahhlayakoperencanaanoinvestasipperumahan dioDesa Jati Kecamatan 
Jaten Kabupaten Karanganyar, ditinjauodari nilai NetpPresentvValue (NPV), 
InternallRateoof Return (IRR), Benefit CostoRatio (BCR), IndeksbProfitabilitas 
(IP), PaybacknPeriode (PP), Return OnkInvestment (ROI)? 
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Berdasarkanbrumusanumasalah, openeliti mempunyai tujuan yang hendak dicapai, 
antara lainosebagai berikut: 
1. Mengetahuidkelayakankkuisioner terhadap pasar, dilihat dari nilai kecakupan 
data, validitas, rehabilitas dan korelasi menggunakanoprogram Statistical 
Product and Service Solution (SPSS). 
2. Mengetahuikminat serta jumlahorumah tinggal yang diharapkankmasyarakat, 
khususnya di Desa Jati Kecamatan Jaten Kabupaten Karanganyar. 
3. Mengetahuicbesarnya total biaya investasi pada perencanaanoinvestasi 
pembangunan perumahanodi Desa Jati Kecamatan Jaten Kabupaten 
Karanganyar. 
4. Mengetahuiplayak atau tidaknyaainvestasi perumahanodi Desa Jati Kecamatan 
Jaten Kabupaten Karanganyar ditinjau dari nilai NetkPresentvValue (NPV), 
InternaloRate of Return (IRR), BenefitoCost Ratio (BCR), 
IndeksoProfitabilitas (IP), PaybackrPeriode (PP), ReturnoOn Investment 
(ROI). 
 
2. METODEPPENELITIAN 
Untuk mengetahuiBberapa besarominat permintaanorumah di Desa Jati 
KecamatanoJaten Kabuputan Karanganyarodengan melakukan penyebaran 
kuisioner kepada respondenountuk mengetahui berapa besar minat permintaan 
rumah, fasilitasopendukung  serta tipe rumah yang di inginkan. kemudian data 
tersebut akan di olah dengan program SPSSountuk menentukanbjumlah tipe rumah 
dan fasilitas yang akan dibangun, agaroperhitungan total analisa investasi lebih 
akurat. Sedangkan untuk mengkajiosebuah investasi layak atau tidak dapat 
digunakan parameterdanalisisomenejemen ekonomi yang didasarkan pada kreteria 
penilaianokelayakanoinvestasi yang meliputioPayback Period, Returnoon 
Investment, NetoPresentvValue, InternaloRate of Return, IndekspProfitabilitas,  
Benefit CostkRatio.  
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TAHAPAN PENELITIAN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DatajPrimer (Kuisioner, Sertifikat Lahan) & 
DatafSekunder (DatalKependudukan (BPS), Peta RencanaITata Ruang Wilayah  
(BAPPEDA), BPN, ASP (DPURR), Instalasi Kelistrikan, Instalasi Air) 
Mulaii 
Tipe rumah yang di 
harapkan: 
1. Tipe 45/66 
2. Tipe 55/90 
3. Tipe 64/99 
4. Tipe 70/108 
Fasilitas Umum : 
1. PosISatpam          7. Gapura 
2. TamanI        
3. PagarIKeliling 
4. DrainaseI 
5. Lampu Taman 
6. Jalan Penerangan 
OH (Over Head) 
1. Sertifikat 
2. Izin pengunaan lahan 
3. Izin Pasang Listrik 
4. Izin Pasang PDAM 
5. IMB 
6. Dll.. 
TotalbInvestasi + Estimasi Pendapatan 
KajianbEkonomi : 
 
1. PaybackkPeriod (PP) 
2. ReturnlOn InvestmentI (ROI) 
3.  NetpPresent Value(NPV) 
4. Internal Rateoof Return (IRR) 
5. Indeks Profitabilitasm(IP) 
6. Benefit Cost RatioI (BCR) 
Selesaii 
Kebutuhan Rumah 
Penyebaran Kuesioner 
Layak  
Pengelolaan Kuisioner dengan program SPSS 
 Tidak layak 
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3. HASILuDANuPEMBAHASAN 
3.1 HasiluUji PengolahanuData SPSS 
a. UjiuKecukupanuDatau 
Dari hasilyyang berhasiludidapatkan dariuhasiluobservasiusebanyak 102 
responden.UUntukumengetahuiuhasiludarimobservasiusudahumemenuhi 
syarat atauubelum maka dilakukan ujiukecakupan data, dengan formula 
sebagaiuberikut ; 
N’ = ቈ
ೖ
ೞඥே ∑ ௑௜
మି(∑ ௑௜)మ
∑ ௑௜
቉
ଶ
 , N≥N’u     
Keterangan : uu 
N’ = JumlahhPengamatanuyang diperlukan 
k  = Tingkatkkepercayaan (k= 2, 1-α= 95%) 
s  = Tingkatkketelitian (5%) 
N = Jumlahjidatauyang didapat 
Xi = DatauPengamatan 
Data dikatakanucukup jika N ≥ N’ 
Dariuuji kecakupan data, unilai N’ = 100,79 , hasil tersebut menunjukan nilai 
N>N’, jadi dapat disimpulkan bahwa jumlah kuisioner yang dikumpulkan 
dari responden dapat dikatakan cukup atau memenuhi syarat. 
b.  UjiuValiditas danuReabilitas 
UjiuValiditasudigunakan untukumengetahui sehjauh manauitem-tem yang 
diukur bisa dikatakan valid atau tidak, padaupengujian validitas ini digunakan 
bantuan program statistikuSPSS V.23 dengan nilai A = 0.05 ; N = 102 ; r table 
= 0.192 . Data uji validitas dapat diterima apabila r kalkulasi > r table. Berikut 
hasil uji validitas denganubantuan program SPSS. 
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Tabel.1 Uji Validitasu 
 
 
Hasilddari ujiuvaliditasumenunjukkanubahwaudari ketujuh item yang ada 
dapat dinyatakanuvalid dikarenakanunilai rkalkulasi > 0,192. Kemudianupada 8 
item yang dinyatakan valid akanumelalui uji realibilitashalpha cronbach’s. 
Uji realibilitasudilakukan gunaumengetahuiubahwa data yang telah diuji 
dapatudipercayauatauutidak, selanjutnyaudari keu8 itemuyang telahumelalui 
uji validitas , dilanjutkanumelaluiuuji realibilitasudenganuprogram yang 
sama, denganunilai A = 0.05n;nN = 102 ; r table = 0.192. Nilai ralphaudapat 
dilihatudari kolomucronbach’s aplha. Berdasarkan hasiluuji realibilitas 
dengan software SPSS didapatkan hasil ralpha  > rtabel dengan nilai 0.614 > 
0.192 makaudata dinyatakanuReliable. Berikutuadalah Reableuhasiluuji 
realibilitas. 
 
Tabel. 2 UjiuRealibilitas 
 
 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's Alpha N of Items 
0,529 8 
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c, UjiuKorealsi 
Berdasarkanu8nvariabeluyang didapatkan, penelitinmelakukan ujiukorelasi 
gunaumengetahuippengaruh tiapuvariabel terhadapupemilihanutipeurumah. 
Uji yang dilakukanndengan  menggunakanusoftware SPSSudengan Α= 0,05; 
N= 102 ; rtabelu= 0,192. Berikutuadalahuhipotesis dan hasiluUji Korelasi  
 
Tabel. 3 UjiuKorelasiu 
 
Berdasarkannhasil tabel hipotesisudiatas maka dapatddisimpulkan bahwa 
variabel-variabeluterkaitmmemelikiupengaruh (hubungan) yangusignifikan 
terhadapupemilihanutipe rumah. Halutersebut ditunjukan denganunilai 
Pearsonucorrelation ≥ r tabelusebesar 0,192 dan nilaiusignifikansi < 0,05. 
 
Correlations 
 Item Tipe Rumah  
Pekerjaan 
Pearson Correlation 0,206 
Sig. (2-tailed) 0,038 
Golongan 
Pearson Correlation 0,397 
Sig. (2-tailed) 0,000 
Pendapatan 
Pearson Correlation 0,498 
Sig. (2-tailed) 0,000 
Rumah Sekarang 
Pearson Correlation 0,439 
Sig. (2-tailed) 0,000 
Pembelian 
Pearson Correlation 0,220 
Sig. (2-tailed) 0,026 
DP 
Pearson Correlation 0,235 
Sig. (2-tailed) 0,17 
Angsuran 
Pearson Correlation 0,373 
Sig. (2-tailed) 0,000 
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3.2 PerencanaanuPerumahan 
a. PerencanaanuMasteruPlan 
Perencanaannmasterplanudilakukanudengankmemperhatikanusyarat-
syaratuserta ketentuan yang diberikanuoleh pihak terkait dalamuperencanaan 
suatuuwilayah hunian. Pembagian fungsi pemanfaatan lahan menjadi sangat 
penting dilakukan agar kondisi lingkungan serta fungsi lahan bisa bekerja 
dengan optimal, adanya lahannterbuka hijau serta aliran drainase yang baik 
menjadi faktor yang sangat penting untuk diperhatikan, agarritercapai 
keseimbanganddilingkungan tersebut. 
 
 
Gambar.1. Masterplan 
 
b. Perencanaankjumlah unitnrumahndan tanah kavling 
Data darijhasil kuisioner, jumlah unit yang direncanakannsebagaiuberikut: 
Tabel.4 JumlahuUnit Rumah  
No TipeuRumah Jumlahu(Unit) 
1 Tipe 45/66 4 
2 Tipe 55/90 7 
3 Tipe 64/99 6 
4 Tipe 70/108 8 
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Gambar.2. RumahnTipe 45/66-124 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar.3. RumahhTipe 55/90 
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Gambar.4. RumahhTipe 64/99 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar.5. RumahhTipe 70/108 
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c.  PerhitungannAnggaranbBiaya 
Dariuhasilhperhitungan rencanauanggaranpbiayau (RAB), didapatkan nilai  
sebagai berikut : 
Tabel 5. Harga Konstruksi Rumah 
 
 
 
 
 
 
3.3 Rekapitulasi Total Biaya Perumahan 
Rekapitulasiubiayaatotal proyek meliputi biayaupersiapan, biayaopelaksanaan 
biayaupembangunanufasilitasuumum, biayaakonstruksi rumah dan biaya 
oprasionalsseperti terlihat padaatabel dibawahuini:  
Tabel 6. RekapitulasiuBiayauProyek 
 
No Uraian Volume Satuan Harga Satuan Sub Jumlah
A BIAYA PERSIAPAN
1 Pembelian Lahan 5285 m2 600.000,00Rp            3.171.000.000,00Rp      
2 Perizinan Lokasi (Pemda) 1 Ls 34.707.000,00Rp       34.707.000,00Rp           
3 Biaya Pengurusan Notaris 1 Ls 7.089.750,00Rp         7.089.750,00Rp             
4 Biaya Pecah Kavling 31 Unit 4.992.000,00Rp         4.992.000,00Rp             
5 Pembuatan Sertifikat Tipe 45/66 10 Unit 874.916,86Rp            8.749.168,57Rp             
Pembuatan Sertifikat Tipe 55/90 7 Unit 876.460,00Rp            6.135.220,00Rp             
Pembuatan Sertifikat Tipe 64/99 6 Unit 879.106,00Rp            5.274.636,00Rp             
Pembuatan Sertifikat Tipe 70/108 8 Unit 881.752,00Rp            7.054.016,00Rp             
6 Biaya Perencanaan 5285 m2 5.000,00Rp                26.425.000,00Rp           
7 Biaya Advertensi (Reklame) 1 Ls 3.000.000,00Rp         3.000.000,00Rp             
8 AMDAL 1 Ls 25.000.000,00Rp       25.000.000,00Rp           
9 Cut & Fill (Penimbunan Lahan) 215.506.417,50Rp         
TOTAL A 3.514.933.208,07Rp      
B BIAYA FASILITAS  
1 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura 87.580.000,00Rp           
2 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran 181.659.276,45Rp         
3 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 498.145.708,66Rp         
4 Pekerjaan Jalan 267.493.477,26Rp         
5 Pekerjaan Landscape/Taman 34.969.864,26Rp           
TOTAL A 1.069.848.326,63Rp      
C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH
1 Rumah Tipe 45/66 10 unit 192.375.000,00Rp     1.923.750.000,00Rp      
2 Rumah Tipe 55/90 7 unit 231.464.000,00Rp     1.620.248.000,00Rp      
3 Rumah Tipe 64/99 6 unit 258.401.000,00Rp     1.550.406.000,00Rp      
4 Rumah Tipe 70/108 8 unit 307.824.000,00Rp     2.462.592.000,00Rp      
TOTAL A 7.556.996.000,00Rp      
D BIAYA OPERASIONAL
1 Gaji Karyawan Kantor 7 Orang/bln 1.357.142,86Rp         228.000.000,00Rp         
2 Operasional Bulanan 24 Bulan 1.000.000,00Rp         24.000.000,00Rp           
3 Biaya Promosi 1 Ls 9.988.500,00Rp         9.988.500,00Rp             
4 Biaya Marketing (1.5% x harga konstruksi) 1 Ls 14.850.960,00Rp       14.850.960,00Rp           
TOTAL A 276.839.460,00Rp         
12.418.617.000,00Rp    
Lihat Rincian RAB Fasum Cut and fill
Lihat Rincian RAB Fasum Pos Jaga dan Gapura
Lihat Rincian RAB Fasum Drainase
Lihat Rincian RAB Fasum Jalan
TOTAL BIAYA (A+B+C+D)
Lihat Rincian RAB Fasum Taman
Lihat Rincian RAB Fasum Pagar
Tipe Rumah Biaya Konstruksi
Tipe 40/66 192.375.000Rp                   
Tipe 55/90 231.464.000Rp                   
Tipe  64/99 258.401.000Rp                   
Tipe 70/108 307.824.000Rp                   
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Tabel 7. Harga Jual Seluruh Unit 
 
Jumlah Harga Luas Harga Tanah Keuntungan Harga Per Unit Jumlah Harga Total
(Unit) Konstruksi Tanah (profit) (H. Kons + H. Tanah + Profit) (Unit x Harga Per Unit)
1 RUMAH TIPE 45/66 4 192.375.000,00Rp      66 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       332.459.009Rp                        1.329.836.034,17Rp       
2 RUMAH TIPE 45/67 1 192.375.000,00Rp      67 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       334.144.278Rp                        334.144.277,61Rp          
3 RUMAH TIPE 45/68 1 192.375.000,00Rp      68 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       335.829.547Rp                        335.829.546,68Rp          
4 RUMAH TIPE 45/74 1 192.375.000,00Rp      74 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       345.941.161Rp                        345.941.161,09Rp          
5 RUMAH TIPE 45/89 1 192.375.000,00Rp      89 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       371.220.197Rp                        371.220.197,12Rp          
6 RUMAH TIPE 45/99 1 192.375.000,00Rp      99 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       388.072.888Rp                        388.072.887,81Rp          
7 RUMAH TIPE 45/124 1 192.375.000,00Rp      124 1.685.269,07Rp    28.856.250Rp       430.204.615Rp                        430.204.614,53Rp          
8 RUMAH TIPE 55/90 7 231.464.000,00Rp      90 1.685.269,07Rp    34.719.600Rp       417.857.816Rp                        2.925.004.713,35Rp       
9 RUMAH TIPE 64/99 6 258.401.000,00Rp      99 1.685.269,07Rp    38.760.150Rp       464.002.788Rp                        2.784.016.726,88Rp       
10 RUMAH TIPE 70/108 8 307.824.000,00Rp      108 1.685.269,07Rp    46.173.600Rp       536.006.659Rp                        4.288.053.275,46Rp       
TOTAL BIAYA 13.532.323.434,70Rp     
No Tipe Rumah
13 
 
3.4 Analisa Kelayakan Ekonomi 
Datauyangddiperoleh dari hasilkperhitungan: 
a. Total Investasi : Rp. 13.532.323.435,-    
b. Modalsendiri   : Rp. 6.000.000.000,- 
c. MasauInvestasi : 2 tahun 
d. Luasutanah  : 5285 m² 
e. Luasubangunan : 2873  m² (55%) 
f. Jumlah bangunan :  
1. Tipe 45  =  10 unit 
2. Tipe 55  =    7 unit 
3. Tipe 64 =    6 unit 
4. Tipe 70  =    8  unit 
 
 
 Tabel.8. AlirankKeuanganbBulan Ke Ke 1- 3 & Ke 4- 6 
 
 
 
 
 
ALIRAN KEUANGAN (CASH FLOW )
Proyek Dilaksanakan Pada 1 Januari 2017
I MODAL Bulan ke 1-3 Bulan Ke 4-6
1 Januari 2017 - 1 April 2017 -
31 Maret 2017 30 Juni 2017
1 Saldo Awal Pembangunan 6.000.000.000,00Rp        2.108.474.417,89Rp           
II PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Pembelian Tanah 3.171.000.000,00Rp        -
2 Biaya persiapan/Perijinan 128.426.790,57Rp           -
3 Biaya pelaksanaan 215.506.417,50Rp           -
4 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura -Rp                               43.790.000,00Rp                
5 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran 181.659.276,45Rp           -
6 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 71.163.672,67Rp             71.163.672,67Rp                
7 Pekerjaan Jalan 89.164.492,42Rp             -
8 Pekerjaan Landscape/Taman -Rp                               4.995.694,89Rp                  
9 Biaya konstruksi -Rp                               1.078.576.000,00Rp           
10 Biaya operasional 34.604.932,50Rp             34.604.932,50Rp                
TOTAL 3.891.525.582,11Rp        1.233.130.300,06Rp          
IV PENDAPATAN (CASH IN )
1 DP 30% -
2 Penjualan -Rp                               1.907.728.951,25Rp           
III SISA AKHIR SALDO ( I - II) 2.108.474.417,89Rp        875.344.117,83Rp             
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Tabel.9. AlirannKeuanganbBulan Ke 7 - 9 & Ke 10 – 12 
 
 
Tabel.10. AlirankKeuangannBulan Keu13-15 & Ke 16 – 18 
 
 
 
 
I MODAL Bulan ke 7-9 Bulan Ke 10-12
1 Juli 2017- 1 Oktober 2017 -
30-Sep-17 31 Desember 2017
1 Saldo Awal Pembangunan 996.450.302,13Rp                   1.363.224.953,32Rp       
2 Penambahan modal bulan ke-6 & ke-9 1.907.728.951,25Rp                2.443.735.610,68Rp       
II PENGELUARAN (CASH  OUT)
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura 43.790.000,00Rp                     -
5 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran - 60.553.092,15Rp            
6 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 71.163.672,67Rp                     71.163.672,67Rp            
7 Pekerjaan Jalan - 89.164.492,42Rp            
8 Pekerjaan Landscape/Taman 4.995.694,89Rp                       4.995.694,89Rp              
9 Biaya konstruksi 1.386.400.000,00Rp                1.413.337.000,00Rp       
10 Biaya operasional 34.604.932,50Rp                     34.604.932,50Rp            
TOTAL 1.540.954.300,06Rp               1.673.818.884,63Rp       
III SISA AKHIR SALDO ( I - II) 1.363.224.953,32Rp               2.133.141.679,37Rp       
IV PENDAPATAN (CASH IN)
1 Penjualan 2.443.735.610,68Rp               2.489.880.582,30Rp       
I MODAL Bulan ke 13-15 Bulan Ke 16-18
1 Januari 2018 - 1 April 2018 -
31 Maret 2018 30 Juni 2018
1 Saldo Awal Pembangunan 2.133.141.679,37Rp    3.274.126.961,62Rp    
2 Penambahan modal bulan ke-12 & ke-15 2.489.880.582,30Rp    2.227.723.995,82Rp    
II PENGELUARAN (CASH  OUT)
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura - -
5 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran - -
6 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 71.163.672,67Rp         71.163.672,67Rp         
7 Pekerjaan Jalan - -Rp                           
8 Pekerjaan Landscape/Taman 4.995.694,89Rp           4.995.694,89Rp           
9 Biaya konstruksi 1.238.131.000,00Rp    1.286.302.000,00Rp    
10 Biaya operasional 34.604.932,50Rp         34.604.932,50Rp         
TOTAL 1.348.895.300,06Rp   1.397.066.300,06Rp    
III SISA AKHIR SALDO ( I - II) 3.274.126.961,62Rp   4.104.784.657,38Rp    
IV PENDAPATAN (CASH IN)
1 Penjualan 2.227.723.995,82Rp   2.313.455.489,06Rp    
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Tabel.11. Aliran KeuangannBulan Ke 19 - 21u& Ke 22-24 
 
 
3.5 NilaiuWaktu dariuuang 
a) Nilai yangaakan datang (lumpsum) 
Hasiludarijpembayaran uang mukaudan angsuran jangkajpendekusebesar. 
Rp. 6.000.000.000,- dimasukkanuke bank denganubunga 4,50 % 
tiaputahun. Berapaudana yanguterkumpul setelahu24 bulanusecara 
bungaumajemukuYaitu: Denganubunga 4,50 % per tahun, n = 24, 
makaudiperoleh totalubunga dan pokokusetelah 24 bulanuadalah: 
F24 = Rp. 6.000.000.000,-  x ( 1 + 4,50% )2 = Rp 6.552.150.000,- 
Simbol = (F/PV, ί, n) 
 
b) Nilai Sekarang 
Perencanaanualirankkasupendapatanuuntuk 24 bulan secarau3 bulan 
berturut-turutddengan arusupengembalian yang diinginkanuadalah 
sebesar 4,50 %, terlihatppadauTabelbberikut: 
I MODAL Bulan ke 19-21 Bulan Ke 22-24
1 Juli 2018 - 1 Oktober 2018 -
30-Sep-18 31 Desember 2018
1 Saldo Awal Pembangunan 4.104.784.657,38Rp       5.092.672.754,23Rp      
2 Penambahan modal bulan ke-18 & ke-21 2.313.455.489,06Rp       2.149.798.805,58Rp      
II PENGELUARAN (CASH  OUT)
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura - -
5 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran 60.553.092,15Rp            -
6 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 71.163.672,67Rp            -
7 Pekerjaan Jalan 89.164.492,42Rp           
8 Pekerjaan Landscape/Taman 4.995.694,89Rp              4.995.694,89Rp             
9 Biaya konstruksi 1.154.250.000,00Rp       -
10 Biaya operasional 34.604.932,50Rp            34.604.932,50Rp           
TOTAL 1.325.567.392,21Rp      128.765.119,81Rp         
III SISA AKHIR SALDO ( I - II) 5.092.672.754,23Rp      7.113.706.440,00Rp      
IV PENDAPATAN (CASH IN)
1 Penjualan 2.149.798.805,58Rp      -Rp                            
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Tabel.12 NilaigSekarangu (Lumpsum) uAruskKasuMasuk 
 
Nilai sekarang dari pendapatan tersebut =  Rp    12.864.776.228,54  
 
3.6 PenilaianuKelayakanuInvestasi 
a) PerioderPengembalianu (Payback Period) 
Periodeupengembaliandadalahujangkahwaktuuyangkdiperlukanuuntuk 
mengembalikan modalksuatu investasi, dihitungudari aliran kas bersih 
(net). Periodeepengembalian biasanya dinyatakan per tahun, dan 
dibedakan menjadi dua metode. 
1) Aliran kasptahunan dengan jumlahhtetap 
 
Mengkajipperiode pengembalian suatu rencanaainvestasi dengan 
biaya pertama 12.418.617.000,- Diharapkanaaliranukas perubulan 
sebesar Rp.13.532.323.434,70 - / 24 = Rp 563.847.000,-  
selamauumur investasi. 
PeriodepPengembalian  = 
ୖ୮.ଵଶ.ସଵ଼.଺ଵ଻.଴଴଴,ି 
ୖ୮ ହ଺ଷ.଼ସ଻.଴଴଴,ି
 
     = 22,02 Bulanu (22 Bulan 1 Hari) 
 
2) AliranuKasoTahunanuDenganaJumlahuTidak Tetap 
Bilaualiranukasstiaputahunuberubah-ubahnmakahgariskkumulatif 
aliran kasutidak lurus, yaituusebagaibberikut: 
No Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
1 3 6.000.000.000,00Rp       0,9888 5.933.003.103,64Rp         
2 6 1.907.728.951,25Rp       0,9778 1.865.362.839,47Rp         
3 9 2.443.735.610,68Rp       0,9669 2.362.784.933,80Rp         
4 12 2.489.880.582,30Rp       0,9561 2.380.519.913,95Rp         
5 15 2.227.723.995,82Rp       0,9454 2.106.095.249,60Rp         
6 18 2.313.455.489,06Rp       0,9348 2.162.723.996,18Rp         
7 21 2.149.798.805,58Rp       0,9244 1.987.289.295,54Rp         
8 24 -Rp                              0,9141 -Rp                            
13.532.323.434,70Rp     12.864.776.228,54Rp       TOTAL
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Tabel.13 AlirannKassTahunan Tidak Tetap 
 
DariuTabel di atasupengembalianaarusukas netto terjadi padaabulan ke-
21; An = Rp.2.149.798.805,- dengan menggunakannrumussaliran kas tahunan 
dengannjumlah tidak tetap, maka periodeupengembaliannya: 
 11n An = Rp. 1.907.728.951,- + Rp 2.443.735.610,- +  
Rp. 2.489.880.582,- + Rp. 2.227.723.995,- + Rp. 2.313.455.489,- + Rp. 
2.149.798.805,-  
        = Rp 11.382.524.629,- 
=20 + (ୖ୮.ଵଶ.ଵ଺଴.ଶଵହ.ଽଽସ ିୖ୮ ଵଵ.ଷ଼ଶ.ହଶସ.଺ଶଽ)
ୖ୮.ଶ.ଵସଽ.଻ଽ଼.଼଴ହ
 
 
PeriodepPengembalian = 20,48uBulan = 20 Bulan 15 Hari 
 
b) PengembaliangAtas Investasi (ReturniOn Investment) 
Tabel.14 Pengembalian Atas Investasi (ROI) 
 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 -Rp                               0,9888 -Rp                              
6 1.907.728.951,25Rp        0,9778 1.865.362.839,47Rp        
9 2.443.735.610,68Rp        0,9669 2.362.784.933,80Rp        
12 2.489.880.582,30Rp        0,9561 2.380.519.913,95Rp        
15 2.227.723.995,82Rp        0,9454 2.106.095.249,60Rp        
18 2.313.455.489,06Rp        0,9348 2.162.723.996,18Rp        
21 2.149.798.805,58Rp        0,9244 1.987.289.295,54Rp        
24 -Rp                               0,9141 -Rp                              
13.532.323.434,70Rp      12.864.776.228,54Rp     
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Perhitunganppemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak 
= Rp. 563.846.809,- 
Perhitungannpemasukan netto rata-rata perbulan sesudah pajak 10% 
= Rp. 507.462.128,- 
Jadi nilai ROI 4,540 perbulannadalah 54,484 % pertahun, jika besar pajak 10% 
nilai ROI sesudah pajak 4,086 perbulannadalah 49,036 % pertahun. 
 
c) Net Present Value (NVP) 
    Cash out 
 
    Cash in 
 
 
Maka NPVi = Rp. 12.864.776.228,- - Rp. 11.954.515.042,- 
= Rp   910.261.185,-  
Nilai NPVkmenunjukan (+), maka disimpulkanninvestasi dapatnditerima. 
 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.891.525.582,11Rp          0,9888 3.848.072.226,09Rp        
6 1.233.130.300,06Rp          0,9778 1.205.745.416,01Rp        
9 1.540.954.300,06Rp          0,9669 1.489.908.968,85Rp        
12 1.613.265.792,48Rp          0,9561 1.542.407.845,90Rp        
15 1.348.895.300,06Rp          0,9454 1.275.248.634,47Rp        
18 1.397.066.300,06Rp          0,9348 1.306.041.471,59Rp        
21 1.265.014.300,06Rp          0,9244 1.169.388.210,05Rp        
24 128.765.119,81Rp             0,9141 117.702.269,65Rp           
12.418.616.994,70Rp        11.954.515.042,61Rp     
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 -Rp                                 0,9888 -Rp                              
6 1.907.728.951,25Rp          0,9778 1.865.362.839,47Rp        
9 2.443.735.610,68Rp          0,9669 2.362.784.933,80Rp        
12 2.489.880.582,30Rp          0,9561 2.380.519.913,95Rp        
15 2.227.723.995,82Rp          0,9454 2.106.095.249,60Rp        
18 2.313.455.489,06Rp          0,9348 2.162.723.996,18Rp        
21 2.149.798.805,58Rp          0,9244 1.987.289.295,54Rp        
24 -Rp                                 0,9141 -Rp                              
13.532.323.434,70Rp        12.864.776.228,54Rp     
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d) ArusoPengembaliankInternal (Internal Rate of Return) 
AdalahiNilai bersih sekarangoatauimerupakan perbandingan antaraiPV kas 
bersihidengan PV investasiiselama umur investasi. Dalamiusulan proyek 
perumahan ini, memerlukanbbiayaipertama Rp 12.418.617.000,- Proyek tersebut 
diharapkan menghasilkan aliran kas masuk setiap 3 bulaniberturut-turutsselama 
24 bulan, yaitu : Rp.3.820.361.909,- ; Rp.  1.233.130.300,- ; Rp. 1.540.954.300,- 
; Rp. 1.354.864.792,- ; Rp. 1.348.895.300,- ; Rp. 1.397.066.300,- ; Rp. 
1.265.014.300,- ; Rp. 199.928.792,-  .Karena arus kas tidakitetap, makaddihitung 
terlebihadahuluurata-rata faktor anuitas. 
Untuk i = 4,50 % per tahunidiperoleh: 
Maka NPV = Rp. 12.864.776.228,- - Rp. 11.954.515.042,- 
= Rp   910.261.185,-  
NilaiiNPV > 0. 
Diicoba i = 18% per tahun, terlihatppada tabelidi bawah ini: 
 
Diperoleh NPV = Rp. 11.954.515.042,-  –  Rp. 11.088.486.337,-,    
   = Rp.866.028.705,- 
Sehinggannilai NPV < 0, yangiberartipi terletakidiantara 4,50 % dan 18 % 
sehinggaiperluddiinterpolasi. 
Selisihinilai i ; (i) 18 % - (i) 4,50 % =  13.50% 
Diperolehi (PV)a = Rp. 12.864.776.228,-   
Diperolehi (PV)b = Rp  11.088.486.337,- 
Selisihi     = Rp  1.776.289.891,-  
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 -Rp                               0,9563 -Rp                              
6 1.907.728.951,25Rp        0,9145 1.744.698.617,81Rp        
9 2.443.735.610,68Rp        0,8746 2.137.272.202,20Rp        
12 2.489.880.582,30Rp        0,8364 2.082.504.801,06Rp        
15 2.227.723.995,82Rp        0,7999 1.781.848.390,58Rp        
18 2.313.455.489,06Rp        0,7649 1.769.588.908,70Rp        
21 2.149.798.805,58Rp        0,7315 1.572.573.417,02Rp        
24 -Rp                               0,6995 -Rp                              
13.532.323.434,70Rp      11.088.486.337,37Rp      
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Dicarii (i)c yanggmempunyaii (PV)c = Rp. 11.954.515.042,- dan (PV)a-
(PV)c = Rp.910.261.185,- 
(i)a = 4,50%                  (i)c = ?          (i)b = 18% 
Rp. 12.864.776.228,-         Rp. 11.954.515.042,-        Rp 11.088.486.337,- 
(i)c  =4,50 %+( ୖ୮.ଽଵ଴.ଶ଺ଵ.ଵ଼ହି
ୖ୮ ଵ.଻଻଺.ଶ଼ଽ.଼ଽଵ,ି
x 13.50 % )  
         = 11.418 %  > 4,50 % (investasi dapat diterima) 
e) Benefit Cost Ratio (BCR) 
Penggunaanimetodenini amat dikenalidalam mengevaluasi  iproyek-
proyekmuntuk ikepentinganmumummataumsektoripublik.mPerhitungann  
BenefitiCostiRatio (BCR) denganiarus pengembalianisebesar 4,50 % per 
tahuniadalah sebagai berikut: 
BCR = 
ୖ୮.ଵଶ.଼଺ସ.଻଻଺.ଶଶ଼,ି  
ୖ୮.ଵଵ.ଽହସ.ହଵହ.଴ସଶି
i 
BCR = 1,08 > 1, Jadi investasiitersebutiditerima. 
 
f) Indeks Profitabilitas 
Variasiblain dari NPV adalahhIndeks Profitabilitashatau IP, yang 
menunjukkan kemampuannmendatangkan laba persatuannnilai investasi. 
Sepertipperhitungan BCR, perhitungan IndekssProfitabilitas (IP) dengan 
arusppengembalian sebesar 4,50 % per tahun adalah sebagaioberikut: 
IP = 
ୖ୮ଵଶ.଼଺ସ.଻଻଺.ଶଶ଼,ି  
ୖ୮.ଵଵ.ଽହସ.ହଵହ.଴ସଶ,ି
 
IP = 1,08 > 1, Jadi investasittersebutdditerima. 
 
Keuntungan Investasi 
1. SebelumnPajak  = Sisa saldo – Modal Sendiri 
            =  Rp 7.113.706.440 - Rp 6.000.000.000 
           =  Rp 1.113.706.440,- 
2. SesudahpPajak  = total keuntungan -  pajak (10%) 
            =  Rp 1.113.706.440 - Rp 111.370.644 
                                       =  Rp 1.002.335.796,- 
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4. KESIMPULAN 
Berdasarkanndari tahap-tahapoyang telah dilaksanakanppada babosebelumnya, 
dan dilanjutkanmanalisis dariodata- data selama prosesopenelitian, 
makaopenelitian ini dapathdisimpulkannseperti uraian dibawah ini : 
a) Dariiihasil pengujianomenggunakan programoStatistical Product 
andoService Solutions (SPSS) okuisioneryyang disebarddikatakan layak 
karena memenuhissyarat untuk Uji KecakupandData, UjioValiditas, 
UjigReabilitas, dannUjikKorelasi 
b) Darikdata hasilppenyebaran kuisionerssebanyak 105 lembar terhadap 
responden yang bekerja sebagai Pegawai Negri Sipil (PNS), TNI/POLRI, 
PegawaikSwasta, Wiraswasta didDesa JatikKecamatan Jati Kabupaten 
Karanganyar, diperoleh jumlah hunian yang diminati masyarakat 
sebanyak 102 unit dengan 44tipe rumah yanggberbeda. 
c) Perencanaannjumlah unit yang dibangun sebanyak 31 unit dengan dengan 
rincian seperti berikut; Tipe 45/66 = 10ounit, Tipe 55/90 = 7ounit, Tipe 
64/99 = 6ounit, Tipe 70/108= 8 unit. 
d) TotaloInvestasi yang didapatopada perencanaan investasiopembangunan 
perumahan didDesa Jati Kecamatan JatenkKabupaten Karanganyar 
sebesar Rp. 13.532.323.434,70  
e) Investasiyyang dilaksanakanididDesa Jati Kecamatan JatenkKabupaten 
Karanganyarddikatakanilayakddariiaspek keuangan haliinihdilihat dari 
hasil: 
1) NilaiiNPVkmenunjukan (+),Rp   910.261.185,-  jadi investasikyang 
dilakukanddapat diterima. 
2) InternalhRateiof Return (IRR) bernilai 11.418 %  > 4,50 % 
Jadiiinvestasi tersebut dapatiditerima. 
3) BenefitiCost Ratioh(BCR) bernilai BCR =  1,08 > 1. Jadi investasi 
tersebut dapat diterima. 
4) IndekskProfitabilitas (IP) bernilai  1,08 > 1. Jadi investasiktersebut 
dapatkditerima. 
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5) PaybackkPeriod (PP) lama pengembalianninvestasiddihitungidengan 
aliran kas tahunanidengannjumlah tidakitetap didapatkaninilai 10 
bulani18 hari, sedangkanipengembalianiinvestasi dihitungidengan 
aliranikasstahunan dengan jumlahitetapddidapatkan nilai 20 bulani11 
hari.  
6) ReturniOn Investment (ROI) sebelumppajak bernilaik4,540% per 
bulan = 54,484% perntahun, nilaiiROI setelahipajakbbernilai 4,086 % 
per bulan = 49,036% perntahun. 
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